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Abstrak 
f<ajian ini mengenai kawalan sewa eli Malaysia clan implikasi pernansuhan Akta 
Kawalan Sewa 1966 terhadap pengguna premis terkmval di kavvasan pusat bandar. 
Kawasan Little India, Pulau Pinang dan Jalan Tunku Abdul Rahman telah dipillt-l 
sebagai kawasan kajian. 
Pemansullan Akta Kawalan Sewa 19GG akan rnenyelJalJi<all pellyewa yal19 tidal<-
mampu terpaksa berpindah ke kawasan lain yang leblh ll1U1ah. Ini akan 
mengakibatkan kawasan pusat bandar kehilangan penduduk-penduduknya Manakala 
jikalau Akta Kawalan Sewa 1966 tidak dimansutlkan ia akan mengelakkan 
pembangunan baru berlaku dalam kawasan pusat bandar. PacJa 5hb Disember, 1996, 
Kabinet telah mengumumkan pemansuhan Akta Kawalan Sewa 1966 pacla bulan Jun 
1997. 
Kajian penyelidikan yang telah dijalankan mel1LJlljukkan batlClwa pernansut Ian Akta 
Kawalan Sewa 1966 akan membawa implikasi yang serius kepada penyewa premis 
terkawaL 
Abstrak 
The title of my thesis is the repeal Of The Rent Control A.ct 1966 and its implications. 
This study is to look into the implication on the users of the controlled premises vvith the 
repeal of the Rent Control Act 1966. Two study area with similiar characteristics has 
been chosen namely Little India, Penang and around Jalan Tunl<u Abdul Rahman, 
Kuala Lumpur. 
The repeal of the act will result in the tenants who cannot afford the current market rent 
to vacate their premises. Mean while if the act is 110t I el)ealr?li It Will ITc'sult il I tt Ie 
underdevelopment of Hle city centre. 
The findings of this study suggest that there will be a number of iillplications : 
'I. increase In the rents; 
2. economic activities have to be displaced; 
3. tenant shifting away from city centres and 
4. urban redevelopment 
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1.0 PENDAHULUAN 
1 .1 Pengenalan 
Kawalan Sewa telah diperkenalkan eli negara Brilain pada L-:tlIUll '1 D15, Seb3~F'li 
langl<al'"l melindungi penyewa daripada peningkatan sevva olel-1 pemilil< tJaligullan Ini 
disebabkan selepas f.Jerang Dunia KeLlua, tX3Ilyai< lJall~dUII;,l/llC'bll (11I1111~:II;lIJi<,JII 
Di Malaysia, Akta Kawalan Sewa telah eliperkenall<an pada tahun 1948 eli bavJah 
Ordinan I<awalan Sewa,1948 Akta ini bertujuan untul< Illelindun~i preillis-premis yang 
dibina sebelulll 31 hb, Januari, 19 L18, Ordinan I<avvalan Sewa telseiJut telah cliubahsuai 
beberapa I<ali sehingga Al<ta Kawalan Sewa 1966 cliperl<enall<an clan telall diubahsuai 
sekali lagi pada tahun 1988,1 
Premis-premis di bawah Akta Kawalan Sewa elapat elikenalpasti dengan ciri-ciri 
senibina sebelurn perang dan sesetengall daripadanya beracla Llillalll I<eaclaan yan~1 
tidal< memuasl<an, Mengikut statistil< Jabatan Perkhidillatan Bomba, Malaysia, Pulau 
Pinang mempunyai 12,609 buah bangunan sebelum pe1anrd, Selangur sehanyak 431 
unit, Wilayah Persekutuan mempunyai 2,500 unit clan Jot-lor sebanyal< 5,659 unit 
premis sebelurn perang iaitu I<esernuallya boleh eli~Jol()ngl<an l<epacJa premis di bawatl 
Akta I<awalan Sewa dan kebanyal<an daripada preillis ini terletak di dalalll kawasan 
bandar dan eli atas tanah bernilai tingg; 
1 Sethu RR, Rent Legis/alian In fl,Ja l;:Jysia, Singapole, Buttervv'ollh & Cu (/Isia) Pte Ltd, 198!3, 
inS, 1-5 
Pada tahun 1992, Kementerian Peru mahan dan f<erajaan Tempatan telatl membuat 
cadangan untuk memansuhkan Akta Kawalan Sev.Ja 1966 dalarn tempoh lima tahun2 
Setelah pernyataan tersebut cJikeluarf<an, lerdapat pelbagai pencJapat ~'ang 
membantahnya. Oleh yang demikian banyak usaha telatl dan sedang diJalankan untuk 
mencari strategi atau cadangan pembangunan yang paling baif< untul< ka'Nasan-
kaW8san yan[J rneillpunyai premis eli bilwall /\Ida 1<;'IW;lli]11 SC'W:1 
1.2 Pernyataan Masalah 
Sekiranya premis-premis di bawah Akta I<awalan Sewa clibiall~an. kel1lllllql<inall besar 
kavvasan tersebut akan Illengalami proses kernerosotan bandar Ulltul< rnenqelClkkclil 
berlakunya perkara ini, Akta f<:awalall Sewa perlu dill1ansuhkall. I\IG:lri LeL;lpi, jikalau illl 
dila!<ukan, satu la~li masalah barL! akan timbul, iaitu, sama acla henclak rm~nernpatl<An 
pen~Jgulla prenlis terkawal ke kav,13sall baru iJI2111 rlleml.llarl<;:111 mr:leki3 IIIP rlyr:SlFJi!«,lIl 
diri kepada telllpat asal mereka yang telah rnengalall1i proses pelllball~JurlC'l1i sellluia 
1.3 Matlamat 
Kajian ini bertujuan meninjau apa yang al<an lJerlaku kepad?o perrcjl.JlJnCl prPlllis 
terkawal apabila Akta Kawalan Sewa 1966 c!illlansuilkan 
2 T .. 
alks 011 DecIsion To Repeal Act, The rvia/ay Mail. 25, Febuari 1992 
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1.4 Objel<tif 
Dalam usaha untuk membolehkan kajian ini clila\<sanakan clenfJan rnullall beberapa 
objeklif tc:lah digariskan iaitu : 
1. Menentukan jenis aktiviti yang dijalankan clalarn premis tell<avval eli cl31arn plJsat 
balldar. Di samping itu, aktivitl-al<tiviti yi:lII~1 cliJalallkal1 eli ~f+ilC:lr Ill('lllis lei 1<<111'/::11 , 
juga cliar-nbilkira UlltUI< rnenenlulG::lIl I<esesuaian ke~_Jiatan aktl\fiti rJi dalall1 
kawasan tersebut 
2. Menentukan sama ada terclarat keperluan ul1tuk mernansu,hkall I\lda f(~a\Nalan 
Sewa dengan rnelihat isu-isu clan rnasalall pellggullaall akl;:, telsi"lllll clalalll 
Iwntei<s Malaysia. 
3. Menghuraikan a\<ibat pemansullClll I\\dn \<'a\'valan Sewa l<e\lcKla 1)(c"Ii~:Jguna 
premis terl<3wal. 
.'1 !vlenelltuk2l11 periman yallC;! 1)Dlell clilll21ini<atl ~)Iell para atlli \'errmC<'1llq cl(ll21m 
usaha mengatasi niosalah illi 
1.5 Simp kajian 
Kajian ini akan clitumpukan terhariap f 12ngguna prernis eli hawaii Akta l<av.Jalan Sewa 
Kedua-cJua Little Illciia, PUl21lJ r'il131HJ dim ,.lalall Tlln\{11 /\bdul RahllliJil lelall dij!ilitl 
sebagcu kawasan f<ajian ksralla I<awclsall tr?1 sel)ut !rlerupal<a11 SJlU-SCllullya ka\AlaSall 
penempatan dan pemiagaclII rnas/arakat India clan India fv1usli!ll dalan I jJLlSc)t \Janciar 
Golollgan Inelia cial1 Ind!a Musllf1l cldalah i<ulllpulan Illinulili !li3lalll l'IIS211 \JZ1IKiClI 
4 
Menurut pengerusi Dewan Perniagaan dan Perindustrian India Pulau Pinang, Encik 
Markend Joshi, masyarakat India hanya mempunyai ekuiti 1.1 % daripada keseluruhan 
jumlah ekuiti. Ini menunjukkan bahawa hanya terdapat sebilangan masyarakat India 
yang bergiat dalam urusniaga. 
F\~II(:!gl.l[l;) pleillis clal311l 1«·)Jiall 1111 ll'lcllJi ci;:l1iP;ICI;I pC'lllllil< [),1I111111';1I1 Y;1I1!1 IIII!I~Fll 
dalarn prernis terkawal, penghuni sama ada penyewa perlailla atau sesiapa yang 
clil)(;llclll<311 rnenqhuni cJ31arn Pf£.'llli':; 1(.'rl~;Jwdl Ic!~:;r.'llIiI (1;111 PC.'lti;IIFl ,iI;1I1 Pf'IIII)()/(III!1 
yang menjalankan aktiviti harian mereka dalalll pi ernis terkal,val. Secal a UIllLII11 rtya, 
kajian af<an cJijalankan terlladap premis terkawal sahaja dan sernua ballgunan yang 
Udak dikawal atau bangunan baru tidak akan di!<CJji 
Di antara aspek-aspek I<ajian adalah : 
1. IsikancJungan Akta Kawalan Sewa 1966, akan cJibincan~lkan secara mendalalll 
2 Perbincangan akan dijalankan ulltuk Illelihat implimentasi Aida Kal;valan Sewa 
eli negara-negara Britain, Amerika Syarikat, India, Hong I<ong dan Singapura. 
3. Menentukan apal<ah yang berlaku l<epacJa penggulla prenlis lerka'Nal apabila 
AI<ta f<awalan Sewa dimansuhl<an denr~an merujul< keparla contoh eli 
Singapura. 
4. Kajian yang cJijalankan akan Ilanya IllenltikbE:ratkan aspel< sosio ekonoilli 
pengguna premis terkawal, iailu jenis aktivili yang cJijalanki:ill, kaciar sevva 
prernis, t)ilangan isirurnah clan I<adar penclapalan 
5. Hasil akliir I<ajian ini adalal1 penyediaall satu caclangan terllang peranan ahli 
pf?rancang dalam mengatasi rnasalah pemansuhan akta terseiJut 
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1.6 .<ajian Rangh:a Kerja Teorilikal 
Model pel lawai all dall perrninlaan cligunakall utui< fllp.llgallallsls k;w!alall Sf . .'V/J. '\ /\lll21121 
andaian yang digunal<an dalam anal isis adalall : 
1. Unit bangunan adalah homogenus. 
2. Sevva pasaran bagi unit bangun311 adalall bel sai"~J 
3. Lengkllk perrnintaan, DO pasaran lJangllnan rnelellgkLln~J ke Ll3wal, 
4. L_engl<uk penawaran, SS pasaran tnclellgkung ke atas. 
dengan Qo unit bangunan dengan I<adar se'vv(j Ro setiap satu (Rajail 1.1), perlLi clibual 
semasa mellg~lUnakan model penawaran clan pelillintaan laitu l<acl2H selva. R=p.q 
cJimalla p adalall Ilarga per unit m31l3!<ala q l1lerupal<CJ11 unil ball~:Jull211l 
harga 0 s 
s D 
Rajah 1.1 Model pasaran bagi prernis kawal8n seW8 
Surnber: Frankena, r\~ark, Ibid, ms 304 
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Dengan wujudnya kal.Nalan sewa nJaka kadar sewa setiap unit ban~junan akan menjadi 
RI < Ro Model ini dapat mengunjurkan kesan ka'Nalan sevva iaitu . 
1. Bilangan unit bangunan akan turun dari 0 0 ke 0 1 . 
2. Kadar sewa per unit bangunan akan turun dari Ro ke Rl . 
3. Terdapat kelebihan permintaan O 2 - 0 1 unit bangunan 
4. Tiada kesan terhadap penawarall bangunan alau kaLiar sewa tJila telLi;lpal 
kelebihan perrTlintaan. 
5. I<.awalan sewa akan menyebabkall pemilik mengalailli kerugian 
,I\kan tetapi model ini tidak dapat digunakan untuk rnenenlllkarl 1<II;lliti hc.1II(j,man 4 
I<ajian tentang kawalan sewa telah ciijalankan oleh B2mk IJullia pacta tatlLIn 1991 untuk 
melihat kesan kavvalan terhaclap kualiti bangunan. I\ajian l<aw21lall sewa trj;::lll 
diJalankan eli negara-negara Cairo, Mesir, I<urnasi, C:;hana, E3anglolc-'. Indio L1an F~io cle 
Janeiro, Brazil Kajian-kajian ini telah rnenggunakall Illodel 1I1lluk 1llC?lljallgkcl 
keuntungan dan kesan kawalan sewa kepada peillilik banflLlllan, penyewa dan 
masyarakat awaln Kesan kepada peillilik dijangka sebagai pen~JuI dngall sewa tetapi 
ini l1lerupakan keuntungan kepacla penyevva f<ajian terseiJllt juga IllenJall~ll<a bilhawa 
pada janfJka masa yan~J panjang, sf~tiap unit ai<an Ille-:Iljr:lcii Lllfl I Ik rI~)ll prolll;lJI J akal) 
kurang berbelanja ulltuk Illemperbalki !Jal-I~Junall Menurut kallan tpIsef)llt InereiG'1 leiah 
menurlJukkan batlawa kawalall sewa bolell cliguII3kall se!Ja~ai kaw.J13ll Ilar~Ja Liarl 
kawaian perbelanjaan. 
4 'b·' ·"'01 i JCJ. I11S. J L,. 
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1.6.1 I-(awalan Sewa Sebagai I\ClWalan Hmga 
l 
Kawalan sewa telah ditakrifkan sebagai kawalan kenaikan kadar sewa premis Akan 
tetapi kawalan sewa juga boleh dilihat sebagai satu cara menghalang pemilik. premis 
daripada mendapat i<euntungan daripada pelaburan merei<a. Bila k2l\Valan sewa 
diperkenalkan, harga sewa unit premis telah berkurangall Jil<a cJilillat pada rajah 1.;:~ 
(Iengkuk penawaran dan permintaan), dilihat baha\A/a Ilarga Po bergerak kepada P1 
Kawalan sewa menyebabl<an kadar sewa beku pacla suatu tahap. 
Pada jangka masa yang pendek, stok bangunan menjacJi telap Sn clan pada harga P1 , 
teldapat l<eielJihall permintaan (0, ( 0 ) 5 laitu p:lsarall bt::ruklll eLl 1 i F\ 1<1" C (lc~ll 
pCii1lintaan telah berubah I<erada 0 , (iaitu tplah Illpl(:bihi penaW;=H,1I1) 
Harga Jangka rnasa pelldek 
D 
8 
Po 
S 
Uilit 
Rajah 12 Kawalan sewa sebzlgZli kawalan harg3 
Surnber: Malpezzi, Stephen and Ball, Gvvendolyn, Ibid. rns. 34 
5 Malpezzi, Stephen, and Ball, Gwendolyn, Rent Co!)f,()i I,; Deveiop!nt] C<)un/ri'2<';. \j\iorld B<111k 
Discussion Papers 129, -199-1, In534. 
8 
Pad a jangka panjang, penawaran menjadi lebih elastik dan penawarannya bergantung 
kepada harga sewa. Pemilik ticlak akan mernperbaiki premis rnereka yang semakin 
buruk sebab tiada pulangan pelaburarl mereka. /-\pabila s'::\fla kur an~J, pasaran akan 
bergerak turun sepanjan9 lengkuk jangka palljallg pena\A/aran 121ltu bil,llluan prernis 
berkurang kepada O2 . Ini disebabkan raillai orang ingin tin~J9al clalam preillis yang 
bersewa rendall. Olell itu kawalall sew;) 111(;llyeIJdIJI\illl pt:r laW<JI .II I 1'1 ('II w·; I icldl< di.l/.)ill 
memenuhi permintaan orang ramai Selain daripacla itu, seballagian premis akan 
diroiJol'd<an untuk meml)olehkan pel nbangullan bar U yall~1 h:' 1.1 I I I Illljl I\:Julllur 1~.lkal I 
berlal<u. Dalam jangka masa yan~l sangat pallj3ng, elastil< I.'f'nawar all S2 akal I 
Inenulljukkan bahawa timbul satu heacl,Jan di Il1allCl preillis tidal< dilli3111i 
1.6.2 I<awalall Sewa Sebagai I<awalan Perbelanjaan 
Olsen clan Frankena telah meillperl<enall<an satu IllDc\el ka'.f!alz.:1n se'Na sel)a~Jai I<avvalan 
perbelanJaan dan bukan sebagai I<awalan barga. 6 
Menurut mereka, kawalan sewa menyebabkan kadar sewa turun dari Po kepada PI 
Kadar sewa yang dikenakan merupakan P 1 0 0 (Rajah 13) Olel1 kerana penawaran 
bukan elastik untuk jangka masa pencJek pada 0 0 , pemilii< culya Irten~lawal kualiti 
premls yang tertawar cJalam pas81811 11lellgil<ut keluk S 7 j)enaVli1l2m e)f) tlelak el;::dil< 
pada jangka rnasa pendek cJengall delllikiall pacla tempoll pertengahan pel1lilil< 
mempunyai kebebasan untuk menyeclial"an kualiti bangunan rw:ngikut lengkuk S 
6 Vv'illis, KG. et ai, '\n Econometric ancl Cultl!ral /-\nal\'sis of Rent Control in l<lIrnasi, Ghana. 
Vrban Studies, Vol 27, t\jo 2, rns 243 
Ibid 
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Pad a alam sebenar kadar sewa ditetapkan dan bul<an harga unit bangunan. Olel1 itu, 
I 
apabila kadar perbelanjaan sewa ditetapkan pada P1 0 0 , pemilik dilingkungi olell 
parabola E (Iokus semua bangunan dengan kuantiti dan rlarga bangunan yang 
bersamaan dengan P1 0 0 ). Untuk mengelakkan pengurangan kualiti clan unit 
bangunan satu penilaian kawalan sewa yang berterusan perlu clijalanl<an. Ini cJapat 
mengelal<kan harga per unit bangunan rneningkat ke alas P1. 
Harga, 
I D'" 
Po 
E 
Uilit 
Rajah 1.3 Kawalan sewa sebagai kG1walan perbelanjaall. 
Sumber: Malpezzi, Stephen, and Ball, Gwendolyn, Ibid, 111s35 
Oi bawah kawalan sewa sebagai model ka\lvalall perbelanjaclll, tlarga per unit 
bangunan yang terakhir boleh rneningkat me!ebilli tlarga yang licl::tI< dil<awal. Oengan 
itu, pernilil< boleh kurangkan pen.Jwaran I<ualiti prernis l(r:'p21cl;3 C)1 tetapi rnasi!l 
rnengekalkan sewa P2 0 1 Ini Illasih rnenimbulkan perlall1balran perrnintaan 
ban~lunan tetapi jikalau kuantiti yang ditav.Jarkan c!il<urangkan I<epada 0 3 (c!imana E 
menemui lengkuk permintaan), 0 3 akan rnenjacli i<onstrain I<epacla pengguna selJab 
10 
dengan harga melebihi P3 pen)lintaan konsumer terhadap bangullan akan 
berkurangan. 8 
Menurut Olsen dan Frankena, apabila kawalan sewa digunal<an untul< jangl<a rnasa 
yang panjang, i<ualiti bangunan yang dibel<alkan ilkan berl<urill1qan <) lilitu I<awalan 
se'vva mengurangi<an pembaikan yang clilakukan pacla ullillJallgunan 
Kajiclll yiJll!j 11:lall cJijalard«JII 111l'llulljlll<kall 1)<JIIiI\Nd 1.lC'IIII}II(.iI IH}II',I til 11"(Flf;1 11(.'~J(II;' 
tersebut (Cairo, Banglore, f<umasi dan Rio de Janeiro) Lelah 11I81.1ge\ak\<all claripacla 
menggunai<an kawa\an sewa sebagai cara unluk rnelincluligi isirumatl yang 
berpendapatan rendah Antma cadan~lan elecontr 01 yanq teli'lll ciil<elllul<akan cJalam 
kajian tersebut acJalah ; 
1. Decontrol apabila tercJapat i<el<osonqans@J"!Lll bajJ.illLQcJn_teL~i3l,val. Ini bermaksucl 
bangunan-bangunan hanya al<an decontrol apabila ia merlJ3cli koson~l iaitu ticJa\< 
dihuni. 
2. D?_control denqan kadar i<ekosongan tertenlu. Apabila sesebUall bangullan 
mencapai atau melebihi suatu tall;]\, I<el(osongan ia Illesti decolltm/ 
3, Mengawal decontrol dengan mengqunakan kac1ar sewa. IClltu bangunall-bangunan 
yang mempunyai i<adar sewa yang tinggi decontwl terlebil1 d21hulu 
4. Perubahall secara fasa. Bangullc.m-IJaIl9Unan Illellgalarn! proses decontrol 
mengil~ut fasa secara beransur-ansllr. 
8 9 Malpezzi, Stephen, and Bal!, Gwendolyn, Op cit. ms :y:; 
Willis, I<ennctll, et ai, Op. Cit, inS 22'4 
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5. rv1engkontral< keluar. Pemilik clan penyev.fa berbincang untuk menetapkan kadar 
parnpasan yang perlu clibayar oleh pemilik 
G. Oecontrol secara serentak. Sernua bangunan ka\!valan sewa Illengalallli proses 
decontrol secara serentak. 
Daripada kajian yang telah dijalankan didapati bahawa eli !<'UlllClSi I<adar se\J\~a 
bangunan kavl/alan sewa aclalatl terlalu renclah berbancling clengall sevva pasarall 
sehinggakan jikalau decontwl secara serentak dilakukan, akan rnemba\va illlpak yang 
terlalu serius kepada masyarakat ternpatan. Oletl yang clernil<ian dncontrol secara fasa 
aclalah lebitl praktik untul< digunakan 
1.6.3 Kaedah l<ajian Kawalan Sew a di I\iegara-negma Lain. 
Beberapa ner~ara yan~J telatl menggunakan kalNalan sewa clan h=;rnucliclllnya rnereka 
telal1 ae-contml prernis terkavval atau Illerninda kawalan sevva apallila cllclapati tlarlawa 
kawalan sewa tidak sesuai clengan zarnan ini Contah kaeclall kajian yang telah 
dijalankan terhaclap bangunan clibawah kC1\-V,llan sewa yan~J telal1 ciilalankall di bandar 
New York, Ameril<a Syarikat dan f'Jew [lelhi, Imli3 <.11<311 cJit)incallgl<an 1112111ak21a untul< 
rnengetatlui cara sesebuar1 negara rnerninda kawalan sewa untul< kegunaan pad a 
rnasa sekaran~J akan clibincangkan dengan ITlf:llg~Junal<an contotl neCjara Britain clan 
Sin(Japura. 
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• Kawalan Sewa di bandar New York, Amerika Syarikat 
Akta I<awalan Sewa telah digunakan eli Amerika Syanl<at apablla terdapat kekurangan 
perumahan pada zaman Perang Ounia Pertama. Ini cirselJal)l<all bi1llall·ballall 
pembinaan telah digunakan untuk membuat barangan peperangan. Pada zaman 
tersebut, premis terkawal adalall dil<l1asl<all I<cpad,l jl!'kcr jil pc~I\I:1 Fl V,lIl< J Ir'I/II>;l1 1.1;]/:11 Jl 
pembuatan barangan peperangan dan keluarga mereka 10. Semasa perang berlaku. 
kawalan sewa yang diperkenalkan ke bandar ini dan beltuju81l diqullakar I ulltul< 
sementara waktu sahaja al<an tetapi disebabl<an I<ekurangan. l'erUl11allc)ll selepas 
perang kawalan sewa telah dijadikan satu aIda r(erajaall i1lenjalaflkFIII usarla ulltul< 
menyediakan peru mahan kepada golon9an yang berpendapatall rendah dan 
sederhana. Ini telah mengakibatkan orang putih dari golongan berpenciapatan 
sederhana berpindah dari pusat bandar ke I<awasan pinggir bandar clan Inasyarakat 
f\)egro dan Hispanic (yang berpendapatan renciah) berpillcJatl masul< ke premis-prernis 
terkawal dalam pusat bandar. F-'ada tahun 1950-an keban'l8kan v'iilayatl telah 
memansutlkan kawalan sewa rnelainl<an wil21yatl Ne\1\1 YOI k E3c:mclcli [,Jew York 
merupakan bandar yang pertama yang recontrol ciecontrolleci premises. 
Olsen, E 0 telah mengkaji tentang kesall I<awalall sewa terhacJap bancJar hJew YOI k 
Melllllut beliau, I<awalall sewa perlu dirnansuhkan Jlkalau i<cyjar l<ekosun~Jclll (vacancy 
rate) melebihi 5 %.11 Oleh kerana kadar kelmsongan bandar f"Jew York pada tahull 
1960 adalah 2 0% maka ia tidak cJlmansutlkan. Oi samping itu Kristof, F.S., telah 
10 Lett, fvlR, Rent Control .. Concepts, h.enldies and Mechani.sm, lieN ,I[~'s'.:,y. RIJlCJ'~'S, 1976, 
Tls1 . 
Ibid, illS 1 O~!. 
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mengkaji tentang keadaan banmman di bandar ["jevv York Bellau lelah membuat 
perbandingan antara keadaan bangunan terkawal dengan bangunan tic!ak dikawal, 
didapati bahawa bangunan terkawal adalah lebih buruk, 12 Kesan i<ernerosotan, I<urang 
pelaburan dan kekosongan premis terl<awal lelat, rneml)entul< lIIaXlIlJW71 base rent 
(MBR), yang mewakili kos pembail<an premis terl<a'v'Jal pada sewa pasaran 
Pad a tahun 1971 undang-undang Vacancy Decontrol Law telah cJiperkenall<an untul< 
de-control bangunan-bangunan yang tidal< didialni, Akan tetapi lIndang-undan~1 
tersebut telah dirnansuhl<an pada tahun 197 L1 clCI1~!an wujudnya Em(]lgency Tenant 
Protection Act (ETPA) Dibawah ETPA, kadar se\;Vi1 prel11lS terl<av.fal boleh dillail<l<an 
sehingga bersamaan c\en~lan sewa pasaran arabila clil<osongl<an, Apabil3 pentacllJiran 
bertukar dari negerike bandar rnaka r:.xenl Stabilization Law telah cliperl-<:ellall<an untuk 
premis yang dibina sebelum 1947 clan premls yang beilim (iil<awal terdahulu,13 
Ka\:valan sewa yang cliimplirnentasi rl3ri Ini cilkel1t:111 seba~lai kavvalan sevva ~le"erasi 
kectua, 
• Kawalan Sewa di Britain 
I<awalan Sewa telah diperkenall<an eli f3ritalll paJa tahull '191 Ci Liellgall Inc/ease of 
Rent and Mixtgage Interest (War Restriction) Bill yang lleltujuall rnelinclun~Ji 
rnasyarakat Britain yang terrniskin 14 Sehingga iahun 1 SJ39 beiJ<:1 ape) pinrJaoll tRlah 
dilal<uf<an I<epada af<:ta tersebut. Akta illi hallya mellndungi l)allgullan yan~~ telall wujuc\ 
~~ Iblc;,ms136, 
1<1 Iblci, ms 10--12 
Partington, Martin, Landlord anci Tenant (2 edition) Luncioll, 'J'Jeiclel1f"'kl <:lId fJicoison Ltd, 
1 ~)GO, rns 153. 
14 
sehingga April 1919 dan bukan unt}.Jk unit-unit bam Pad a tahun 1923, satu al<ta baru 
telah dibentukkan iaitu Rent and /l11ortgage Interest Restriction Act 1923. eli bawal1 
akta ini semua bangunan kosong akan mengalami proses decont/OI 15 
Pada 1 September 1939, bangunan yang terkawal cJan mempunyai sewa tidak 
melebihi l100 di London dan 5.75 eli kawasan lain adalah dikawal cii bawah sislelll-
kawalan baru. Langkah ini telali mengakibatkan 90% daripada bangunan eli 
keseluruhan England menjaeli bangunan terkawal. 16 
Pada tahun 1954, Housing Repairs and Rents Act ciiperkenalkan untuk menggalakkan 
pembaikan dilakukan kepada bangunan terkawal clan untuk membersihkan kawasan 
slum Pacia tahun 1965 Rent Act cJiperkenalkan dan Inembolehkan semua premis 
yan[J sewanya SAOO atau I<urang (London) clani200 (kawasan lilin) lerletak cJibawah 
ka\Nalan sewa dan apabila penye\.~/a halu berpindah ke bangunan terkavval, bangunan 
tersebut secara otornatik akan rnclljacli decontro\17 Di bawah Conservative 
Government's Housing Finance Act 1972, sernua bangunan yang elielapali tidal< sesuai 
didiami manusia akan mengalami proses decontrol Kemuelian HOl/sing Act 1980 
diperkenalkan untuk menggantikan R.ent Act clan di bawalmya, hampir semua 
l)angunan terkawal telah ditukar dan fair relJt l<epacJa refit regu/a/Joll 10 
15 
16 Ibid, rns. 154. 
Ibid, rns. 155. 17 Ibid, rns. 156. 18 Ibid, rns. 271. 
15 
• Kawalan Sewa di Hong Kong 
Kawalan sewa telah diperkellalkan eli Hong Kong pacla tahun 1921 apabila 
berlakunya penghijrahan penduduk ke dalam kawasan bandar dan untuk 
mengurangkan tekanan terhadap penyediaan perumahan awam oleh pihak kerajaan. 
Pada masa sekarang terdapat lebih 2.8 juta or allg yal19 tillmFll dalalll pel Ulll,111aJ 1 
awam dan dijangka sebanyak 40,000 buah rumah pangsa akan siap cfibina pada tailull 
2001. Dengan peningkatan perumahan awam maka clijangka 1<3walall sewa akan 
kurang kepentingannya pada masa haclapan 19 
• Kawalan Sewa di Singapura 
Oi Singapura, pula, Control of Rent Act telah diperkenall<an apalJi\a terclapat 
kekurangan perumahan dan penghuni yang clitillClas clari segi tuntutan sewa yang 
tinggi olell pemilik bangunan Akta telsebut mengawal bansllJllan yang clibina sebelum 
7 September 19L17. Terdapat pelbagai tuntutan lIntuk memansllhkan akt21 terselJut clan 
pelbagai langkah dan strategi telah cliambil untuk memansuhkan al<ta telsebut. Pada 
tahull 1970, Controlled Premises (Special Plovisions) Act diperkenall<all dan 
membenarkall pemilil< premis mengarnbil bali\< premis mereka untul< tujuan 
pembangunan semula. AI<ta 1970, pad a mulanya hanya digunakan clalam kawasan 
designated development area dan kawasan pemeliharaan 
19 Lok Sang Ho, 'Rent Control: Its Rational and Effects', Urban Stuciles I/o! 29, 1992 
ms 1183-1184 
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Kawalan sewa tidak dimansuhkan, kerana menurut IIAinister of National Development, 
jikalau kawalan sewa dimansuhkan serentak berrnakna semua premis terl<awal akan 
rnengalami proses de-control dan pemilik boleh rnengambil balil< prernis rnereka. 
Apabila ini dilakukan, pemilik akan hanya Illetnbayar pal11paSall dan Illereka tidak lJellu 
membuat kerja-kerja penyelenggaraan. Akan tetapi dibawah ,I\kta 1970, prernis 
terkawal akan de-control dalam peringkat-peringkat tertentu dall pellllirk yallg IIlgip 
mendapat milikan premis mereka mesti mernpunyai pelan pembangunall semula bagi 
bangunan mereka. Oalarn kawasan pemeliharaClll, perniJangullClll seiliula bel rnaksud 
kerja-kerja pemeliharaan dan pelllbaikpulirian. 
Seterusnya pada tahun 1980, Control of Rent (Exemption) Notification telah 
diperkenalkall clan merupakan satu cara de-con/IO/' yan~l clitujlll<an l<epC'lcia preillis 
domestik clan premis yang tidak dicJiami Pada tahun1988, -r lie COIl//01 of Rent 
(Exemption) Notrfication 1988 telali dil(uatkuasakan untul< lTlelinduligi pellyewa preillis 
terkavval sahaja. Pada tahun -1989, Contmllee.:/ Premises (Spec'la! Pmvision) 
(Amendment) Act 1989 telah diluluskan untul< preillis-prernis dalarn kawasan 
pemeliharaan. Oi sam ping itu, pad a tahun yang sama pindaan ba~li ;:\I<ta Perancangan 
dan Urban Redevelopment Authority Act telah cliluluskan I<'etiga-tiga akta ini 
menyumbang terhadap rangka kerja prograrn. pemeliharaan dan Illembolehkan 
pemilikan kembali premis terkavval dalam kawasan pemeliharaan bagi tUJuCln kerja-I<eqa 
pembaikpullhan mengikut garispanduan pemeliharaan yang sedia acJa:o 
20 Lye Lin Heng, Landlord & Tenant, Singapore, Utopia Fr8ss 19?O. ms ':/)6-2/:'7 
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Secara kesimpulannya, kerajaan Singapura telah cuba meillansllhkan The Control of 
I 
Rent Act dengan mengikut fasa-fasa. Peringkat fasa pertailla adalah proses de-control 
premis yang didiami oleh pemilik premis terkawal dan premis terl<awal yal19 terletak 
dalam kawasan designated area of development dan pemelillaraall. Perlllgi<at kedua 
melibatkan penggunaan Controlled Premises (Special Provision) Act I<e kawasan-
kawasan selain daripada kawasan pemeliharaan. Oi kawasan·kawasan tersebut. 
maksud pembangunansemula bermaksud meruntuhkan banguTlan dan Illernbina 
bangunan baru. Ini merupakan langkah yang wajar yang akan melljarnin peilloc.iellall 
Singapura yang pesat dan Illengelakkan kehilangan bangunan-bangllnan yang 
mempunyai nilai-nilai sejarah, budaya dan senibina. 21 
• Kawalan Sewa di Delhi, India 
Akta Kawalan Sewa telah diperkellalkan eli Delhi selepas Perc1l1~1 !Junia I<pclua i<1ilu 
pada tahun 1939. Perumahan di sekitar Delhi cli~(a'J\jal olerl f:;;ent Con/roillet 19D8 yarl~-J 
telah dipinda pad a tahun '1976 clan 1988 Delhi lllen9alarni rl1asalah dalam 
implimentasi kawalan sewa eli mana tertJapat sesetellgah pernilil< plernis yang 
mengambil kesempatan dengan mengenakan bayaran ser,ara keseluruhan (lump sum) 
pada bulan pertama penyewaan (terdapat sesetengah jLlInlah b8yaran yallg sama 
dengan sewa 6 bulan). Pemilik premis rnenyewakan premis clengall mengikut Transfer 
of Property Act dim ana satu kontrak akan dibuat Biasanya Jangkall1asa pajakan 
adalall dari 11 hingga 33 bulan. Apabila tempoh pajakan tamat, kontral< bar u ai<an 
dibuat tetapi cJengan kadar sewa yang lebih tinggi. Walaupun Delhi Illengalami 
21 I ·d bl , rns 3'91. 
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pelbagai masalah namun kawalan se'vva masih digunal<an dan ia clipinda bila terdapat 
I 
perubahan dal()1ll pasaran perurnahan 22 
1.7 Kepentingan Kajian 
Persoalan-persoalan yang perlu dijawab dalam kajian illi adalah • 
1. Siapa yang tinggal dalarn prernis terl<avval ? 
2. Apakatl aktiviti ekonomi yang dijalankan dalarn premis telkawr.11 ';> 
3. Mengapa penghuni tidal< meninggall<an prernis terka\val ? 
-4. Apal<an keadaan fizikal bangunan terkawal ? 
Jawapan I<epacla persoalan telsebut akan menulljukkall l<esCln 1l(=~lllaIlSuhclil I~,l<ta 
Kawalan Sevva tehadap pengguna plernis terkawal 
1.8 Metodologi 
Kaeclall yang digunakan dalam rnembuat penyelidikan Ini berasasl<an kajiall 
kepustakaan cJan kaedah bancian. I\ajiall perpustakaall dijalallkall ulllul< 1r1(,llClapatl<an 
maklumat proses implimentasi Akta f\;:Jv/alan Sewa eli negara-negara lain eli sarnping 
untuk mengetahui bagaimana mereka n'lembuat kajian tentang ka\lvalan sevva, apakah 
pembolehubah yang digunakan dall cara merel<a men~jatasi masalah implimpntasi 
akta tersebut. 
22 Wadhva, Kiran, Delhi Rent Control Acl • Facts and t=allacies, I-fabitat/nll Vo; 1 I, 1993. illS 
103-116. 
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Jellis data yang perlu dikumpul untuk tujuan kajian acialah : 
t 
1. [lata primer iailu rneliputi Ilasil ten lU bual d('ll~Flll pC'q;1'"v3IpeU3w;1I 
Kementerian Perumahan dan I<erajaan Tempatan, Dewan Bandalaya Kuala Lumpur, 
Dewan Perniagaan dan Perilldustrian India Pulau Pinallg dan Kuala Lumpur dan 
Jabatan Perancangan Bandar dall Desa. Bancian akan dijalankan terhadap pengguna 
prelllis yang terlibat dalam Akta I<awalan Sewa 1966. Soal seillilk yall~ di~)edial<aJ 1 
untuk Illenjayal<an proses lJancian terse but adalah berasaskan soal selidik yang telah 
digunakan alell Pusat Penyelidikan Dasar pad a tahun 1992 23 Saalall-soalan yanf:! 
tidak berl,enaan telah dikeluarkan seperti sualan telltan~ pelsepsi pennilltaall 
perumahan dan kellludarlan infrastruktur sebal) clic.lapati batlawa ia tidal< 
memperlgaruhi kajian ini. Jenis soalan yallg a 1<3 II ditanya clr:1ICJlll iJural J(J soal seliclil< 
adalah 8tnik pemillklpenyewa, jerlls kegurlaa!·l bangunan, bentul< pemiarJaan, taraf 
1)lllaail, keadaan fizikal, taraf penghunian, bayaran sewa, lama tinggal, rnasalatl yang 
clirlaclapl dan pandangan rnereka tentang pemansut-Jan kavvalan sevva 
2. [)ata sekunder nleliputi serllua rnakluillat yang cI!3!llbil CI;Jfipacla rllajalah,' sur-at 
ktiabar dan buku yang berkaitan denqan ka.iian yan~J akan ciijalallk211l . 
SelC'lah pernbacaan yang teliti clijalankon lerhadap kaeclah I(Cljiall FH1~J lelC.lh clilal<ukL111 
di negara-n(;gara lain, langl<ah p~;rtarna yanQdilai<ukan adalall mendapatl<:an pelan 
susunatur yang mempunyai nOlllbor-nolllbor lot y.::"ng cliclapati cJari MaJlis Perbanclararl 
Pulau Pinang clan Dewan Bandaraya f<uala Lumpur Pelan inl al(all c:ligunal<an sebagal 
peta tapa\< Sel113Sa bancian dilal<uk,m r,kan lelapi pelan yanu ciicl8pati tidak dapat 
23 Pada tahun 1992, Pusat Penyelidik2Hl Dasar telah ll1enjalalliun ballcian terhadap prel1lis-
prernlS terkawal eli bancJaraya Georgdovvn Meiel<.a t",!;:;1!1 mGll~lgunakan so21l selicJil< Kajian 
[v1enyeiuruh Terhadap Bangunan Di B3wah I",kta \<a\,;Ji~c:l Sev./.31966, ik\~cri Puiall Pillall~ 
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membezakan bangunan terkawal dengan bangunan baru Untuk tujuan membezakan 
I 
antara bangunan terkawal dan bangunan baru kriteria-kriteria berikut dilakukan • 
1. Senarai Penilaian 1948 bagi kawasan kaJian didapali dar i Jabalan Per lilaian MaJlrs 
Perbandaran Pulau Pinang dan Jabatan Penilaian Dewan Banclaraya Kuala 
Lumpur. Bangunan-bangunan yang tersenarai dalarn Senarsi Penilaian adalah 
bangunan- bangunan terkawal dan yang tidal< terkandung dalarn Sellar ai tersebut 
adalah bangunan baru yang dibina selepas 31 11b Januari 1 ~14[\ 
2. Senarai bangunan-bangunan yang terkeluar dari Akta f<awalan Sewa 1966 
(decontrol) disemak dan ia ditolak claripacla jadual peyenaraiall clall sellar ai lengkap 
ban~lunan-bangunan terkawal cliperolelli. 
Lan~Jkah seterusnya merupakan penyecliaan soal selidik. Pemprosesan al<an dilakukan 
setelah banclan dilakukan Pernprosesan data akall menggunakan dE~ase IV bagi 
kawasan Jalsn Tunku Abdul Rahman Illanakala perisian SPSS untuk kawasan Ultle 
India 
Di samping itu, langkah-Iangkah beril<ut akan diarnbil untuk menjayakan l<sJian inL 
• lVlenentukan keadaan sosio ei<onoI11i, penclapatan dan jenis al~tiviti penduduk di 
clalam prernis terkawal di Little India dan ksvvasan sel<itar Jalan 'I unku Abdul 
Rahman. Maklumat ini akan clidapati daripada claripada Dewan Bandaraya Kuala 
Lumpur. Untuk kawasan kajian Little India bancian lidak al<an clibuat 
~ I 
mernandangkan data-data telah diperolehi oleh kajiclll Stulilo ;::,OU r\'I::mcall~-,all" 
24 ~tUcJio 500 Perancangan tji Pusat Pengajian Perurnahan Bangul1ClIl dan Perancangan.USI\/l 
telah Illenjaiankan bancian di kawasCln Little Inelia pada s':cmester pert"1ma sic!ang 1996/1997. 
B~lllcian teiah dijalankan teril8dap SE>lllUC1 banglJllan terkav./ai yanq tirJak dihanci ()inh Pusat 
PenyelicJikan D;)sar pada tai1un -1992. IJata-ciata b~1I1cial1 y8ng akan c1igunakall 8c1alah daiarn 
bentuk data. ~;PSS. 
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pada semester pertama sidang 1996/1997. Manalmla untuk kavvasall sekitar Jalan 
I 
Tunku Abdul Raharnan, rnaklurnat ini akan didapati dari I)allcian yang akan 
dijalankan. Penganalisaan data soal selidik akan rnenggunakan kaeeJah dBase. 
Maklumat lebitian akan didapati claripada DelJvan Bandaraya 1<L1ala LLimpur. Data-
data ini diperlukan untuk menunjukkan keaclaan tlidup pengguna bangunan 
tel kawaJ. 
• LJllangan bangunan yang telah men~Jal3lTli proses decon!to/ aklll cJid3j.li3ti claripacla 
Dewan 8andaraya Kuala Lumpur. Data ini akan menunjukkan barlavva terclapat 
kemahuan claripada pihak pemilik ballgunan untul< l1le/l~J.elual k;:~ll ballgullan 
mereka dari kawalan J\kta tersetlUt. 
• MasalatJ yang ditJadari oletJ pernilik premis terkawal akan didapati sama ada 
dengan rnenjalankan bancian dan daripada kera~an surat ktJal)ar. Pendapat pihak 
pentaclbir juga akan diambilkira dengan rnenjalankan telnurall1a. Tell1urallla yallg 
al(2ln dijalankan akan bercorak pertanyaan penclapat Ini clapal 111emb3ntu clari se~Ji 
mengetatlul keputusan kerajaan untul< memansuhl<an akta telsebul 
1.9 Cadangan Organisasi Tesis 
Bab 1.0 merupakan bab pendahuluan bagi kajian yang rnenerangl<:an tujuan kajian ini . 
dijalankan clengan menyatakan pernyataan masalatl, matlamat I<aiian clan objektif-
objeklif yang llencJak dicapai dengall kajian yang clijalanl<an Di salllplnQ Ilu balJ llii 
menerangkan bagaimana kajian dijalankan clan persoalan ka.jian Bab illi akan 
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rnenjelaskan kajian teori rnengenai ,kajian terdahulu kawalan sewa di negara-negara 
lain. 
Bab 2.0 rnenerangkan latarbelakang I<awalan sewa di Malaysia Perincian 
isikandungan Akta Kawalan Sewa 1966 akan dibincangkan untuk rnenerangkan jenis 
bangunan yang dikawal dan bagairnana decontrol sesebuatl bangullan. Selerusilya isu· 
dan rnasalah irnplirnentasi Akta Kawalan Sewa 1966 akall dibincangkan ulltuk 
rnenerangkan keperluan rnernansuhkan akta tersebut 
Bab 3.0 rnerupakan bab yang akan rnenerangkan kawasan kes kajian iaitu Pulau 
Pi nang dan f<.uala Lurnpur. Latarbelaf<ang kawasan kajian Little India, (.3eorgetowrl dan 
Jalan Tunku Abdul Rahrnan akan ciiterallgkan. Di sall1ping itu I<eaclaan sedia acla 
kawasC:1n kajian akan diterangkan. 
8ab 4.0 rnerupakan bab yang akan rnenganalisis data-data yang tel21t1 dikurnpul 
Analisis akan dijalanl<an untuk rnengetahui tabulan penducluk, Jerlls i:1I<tivitl ekonomi 
yang dijalankan dalarn kawasan kajian clan keadaan fizikal bailgullan cialcml kawasan 
kajian. 
Bab 5.0 akan rnenerangkan irnp!ikasi pernansullan Aida Kawalan Sewa 1 ~)(36 terhaciap 
pengguna preillis terkawal. Antara kesall-kesC111 yr:lng al<an dil>lncall~Jkan aclalal1 
kenaikan se"vva, kehilangan kegiatan aktiviti ekonorni, kellilangan ternpat tinggal dan 
pernbangunanseillula. Di saillping ilu bab ini akan rnencadangkan cara rnernansuhkan 
Akta I<awalan Sewa 1966 
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Bab 6.0 merupakan bab kesimpulan yang akan menerangkan kesemua penemuan 
kajiall clan kejayaan l<aJiar I yang lelclh liiJalal iI<iJr l. 
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2.0 KAWALAN SEWA 01 MAltAYSIA 
2.1 Pengenalan 
Bal) ini akan rnernbincangkan tentang latarbelakal1Q dan isil<anc/ungan Aida l<avv3lan 
SeV/3 1966. Ini akan rnernberi penjelasall tentallg apakah fUIlQsi l<avvalan sewa clan 
bagaimana akta tersebut dapat Illelindungi penyewa-pellyewa premis terka\val. 
Contoh-contoh akan dibincangkan untuk membolellkan pemahaman tentang 
keputusan mahkamah dalam sesetenc~ah kes l<avva/an sewa. Oi sarnping itu rnasalah-
rnasalah yang telall dihadapi cia lam tempoh penggullaan aIda tersebut akan 
dllJincclllgkan Antara aspek yan~J akan dilillat adalall kellyataall pernallsuhall Akfa 
f<awalan Sewa pac/a tallUll 1992 clan bagailllana i<f'I.lutlY.;an ff'I~-~r'llilt le/<JII (.liill.liJliI<;:-JIl. 
penyalahgunaan twk-hal< sebagai penyewa premis terkawal, keaclaall 1J,111~JUIIr:Hl dali 
lain-lain rnasalall. Bahaglan ini acla/ah penting untttk Illem\)Pli pernilllalllan tenlallq 
masalah yang berlaku cia/am penggunaan kawalan sewa selarna l1SJ tallull. 
2.2 Latarbelal<ang AI<ta Kawalan Sewa di Malaysia 
Kavvalan sewa rnerupakan cara untuk rnengawal harga pasaran perurnahan f-Jegara-
negala di dunia ini te/ah menggunakan beberapa cara untuk Illen~lalNal nilai sewa 
sama ada dengan menetapkan jenis bangunan yang Llkan dikav~al: menaikkan kacJar 
sewa bangullan setiap tahun atall Illellaikkan sewa bangunan apabila tercJapat 
peru!Jahan penyewa Banyak negara Eropah telatl lllel1lperf~ellalkan l<alNalan seV--ia 
